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Abstract 
This  research  work  focuses  on  finding  and  measuring  endogenous  and  exogenous 
attributes with  a  greater  impact on  real  estate prices, which define  and modulate  the 
housing market in the city, in order to build a parameter integrating these factors location 








3) Method of geographically weighted  regression  (GWR), a derivative of HPM,  that 
include in the analysis, the influences of the characteristics of neighboring real es‐
tate immediate, as well as its geographical position.  
To  tackle  this  issue  since  these  pathways,  first  used  a  trapping mechanism  of market 
samples,  in conjunction with the DM, which  led to the database (DB) that underpins the 
study. Then after, HPM has been utilized for the purpose of analyzing the weight in which 
the  location  factor and endogenous  characteristics  that  real estate have on  the  spatial 
formation of the values. Finally with the aplication of GWR attribuits were detected that 
have a spatial dependence.  
For  this  purpose,  sales  information  of  real  estate  market  (age  of  the  building,  the 
conservation status of finishes and Installations, types of finishes, accessories, geometric 
and spatial configuration of buildings, etc.). Has been complemented through a GIS, with 
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the general census of population and housing 2000, the final results of the second count 
of  the  population  and  housing  2005  IENGI,  as  well  as  surveys  of  real  estate  experts 




the  structural  characteristics  of  the  property  such  as  its  physical  configuration  and  its 
conservation, its coefficient of occupation and land use (CLO, CLU), facade type, presence 
and characteristics of accessories (such as having all assets such as telephone, computer, 




This document  represents an original  contribution  to  finding a parameter  integrator of 






Real  estate,  fixed  asset  property  market,  appraiser,  market  value,  urban 
valuation,  Delphi  method,  hedonic  prices  method,  ordinary  least  squares, 
















lares  de  ubicación,  atributos  constructivos  y  condiciones  socioeconómicas  de  carácter 
local. 
El documento reporta  los resultados de una  investigación que tiene por objeto conocer 




2) Método  de  los  precios  hedónicos  (MPH),  utilizando  un  análisis  econométrico, 
construido a partir de un estudio de mercado propio y finalmente  
3) Método  de  regresiones  geográficamente  ponderadas  (RGP),  una  derivada  del 










tos accesorios, geometría y  configuración espacial de  los  inmuebles, etc.) ha  sido  com‐
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central  y  sub  centros  interurbanos,  composición  socioeconómica  del  entorno,  nivel  de 
accesibilidad, estructura edificada, usos del suelo predominantes, etc.).  




expertos  inmobiliarios  (colegios  nacional  de  valuadores  posgraduados  a.  c.,  asociación 
mexicana de profesionales inmobiliarios delegación Mazatlán, así como de otros colegios 
de valuadores establecidos en la ciudad), ofertas (ajustadas) y transacciones. 
Los resultados registran que detrás de  los  factores  locativos están otros elementos aso‐
ciados a las características estructurales de los bienes inmuebles, como su configuración y 
conservación física, su coeficiente de ocupación y utilización del suelo (COS, CUS), tipo de 
fachada,  presencia  y  características  de  sus  bienes  y  servicios  (como  contar  con  bienes 
como teléfono, computadora, cochera, alberca, etc.), que tienen una directa relación con 

























































que  se atrevieron a  iniciar conmigo esta aventura  fuera de 
su entorno habitual, mi esposa Martha Angélica Ontiveros, 
que  con  decidido  apoyo  y  comprensión,  lograron  que  per‐
maneciera centrado en  lo que había que hacer, a mis hijas 































El ejercicio profesional de un valuador  (tasador)  requiere de  sistematizar  la  in‐
formación necesaria para dar su opinión de valor, para lo que se hace necesario 
métodos y mecanismos que  faciliten y agilicen  su actividad. En este  sentido el 
contar con un estudio profundo del mercado  inmobiliario, donde se reflejen  los 
principales parámetros que conforman y modulan la distribución espacial de los 
valores,  representa una aportación  importante para el  sector de  la  sociedad al 
que se le hace menester conocer de estos aspectos por medio de un experto. 
Iniciar esta etapa de mi  vida  conllevó un  gran esfuerzo profesional  y personal 
además de económico, por  lo que suponen todos  los cambios al estar fuera del 
entorno habitual personal y de desempeño profesional, lo que contuvo una gran 
decisión, decisión que  se prorrogada en el 2000, por  todas  las  incertidumbres 
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La experiencia que me  llevo del Centre de Política del Sòl  i Valoracions  (CPSV), 
entraña un periodo de formación como investigador invaluable, que sin duda re‐




ción  y  el  apoyo  técnico  de  todos  los  compañeros  y  amigos  en  sus  tres  sedes 
(NEXUS I, CUP y 4ª planta del ETSAB), que no dudaron en prestarme apoyo soli‐


























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































factores que  inciden en  la  formación de  la  renta que  se  transfiere al  suelo pueden  ser 
divididos  en  tres  factores  locativos,  a  saber:  a)  accesibilidad,  b)  externalidades  urbano 
ambientales y c) jerarquización social del espacio.  
El objetivo principal de este  trabajo de  investigación es verificar en qué medida  las di‐
mensiones anteriores,  cuantificadas a  través de diferentes metodologías e  indicadores, 
explican satisfactoriamente la distribución espacial de los valores inmobiliarios residencia‐
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terísticas endógenas que los bienes inmuebles tienen, sobre la formación espacial de los 








serie de atributos especiales que  la diversifican del resto de  los bienes  intercambiables, 
dando lugar a la existencia de algunos escenarios de demanda y contextos de oferta con‐


























capítulo: 1) aproximación directa a  los valores  inmobiliarios, mediante el  levantamiento 
de muestras de mercado (VDM) y 2) mediante  la consulta a expertos en  la materia, me‐
diante encuestas (MD). 
En  el  capítulo  IV  pretende  encontrar modelos matemáticos  que  prevean  el  comporta‐
miento del mercado inmobiliario examinado, mediante la tercera aproximación comenta‐
da, un estudio econométrico con el MPH. 
En el capitulo V se ensaya  la modelar el mercado  inmobiliario estudiado, desde  la pers‐
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Se  ponen  de manifiesto  el  universo  general  de  factores  que  inciden  en  el 






















































Este cotejo mencionado  surge comúnmente en  litigios o con el propósito de  tener una 



























asegurable,  para  satisfacer  los  requerimientos  del  asegurado  versus  asegurador  o  del 





efectivo o en otros  términos, necesariamente  revelados, por el  cual  los derechos de  la 
propiedad especificada deban venderse, después de una exposición razonable en un mer‐
cado  competitivo,  con  todas  las  condiciones necesarias para una  venta  justa, donde el 
comprador y el vendedor actúan con prudencia, conocimiento de causa y por interés pro‐
pio, y suponiendo que no están bajo coacción indebida”2), en cualquiera de sus acepcio‐







































localización, es decir, al contrastar  los valores del mercado  inmobiliario, se aprecian  im‐
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Con lo anteriormente expuesto podríamos plantearnos algunas interrogantes: 






 ¿Sería  necesario  desarrollar  una metodología  sustentada  en  un  banco  de  datos 





Con  la  intención de que  las  interrogantes anteriores queden saldadas, nos plateamos el 
desarrollo de la presente investigación, la cual se fundamenta básicamente en dar herra‐

































 Los  recursos naturales; su cantidad, calidad,  localización y su grado de 
uso. 
 Tendencias industriales y comerciales. 











































de Mazatlán,  en  concreto  hablamos  de  los  factores  locativos  que  se  incardinan  en  las 
economías de aglomeración  (accesibilidad,  jerarquía social y externalidades urbano am‐
bientales), en conjunción con los atributos intrínsecos del inmueble.  




































bienes  inmuebles, de manera equiparada, con  independencia de quien  la  realice, obte‐
niendo además, el solicitante interesado o cliente, la garantía de que esta opinión de va‐
lor, es producto de una metodología reglada y objetiva,  lo cual permitirá gestionar tran‐








La hipótesis  tiene  como propósito  llegar a  la  comprensión del porqué entre dos elementos  se establece 
algún tipo definido de relación y establece que la hipótesis:  
"Es una proposición respecto a alguno elementos empíricos y otros conceptos y sus relaciones mutuas, que 
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rectrices del desarrollo de  la  investigación, al tratar de que estas se evidencien (proceso 




los  factores  locativos  significativos  que  intervienen  en  su  explicación/formación, 
aportará  una medida  integrada,  así  como  un  conocimiento más  objetivo  de  los 
mismos, mejorando la práctica de la valoración, reduciendo la incertidumbre y con 
ello, las diferencias excesivas de las tasaciones. 






La  incidencia de  los atributos endógenos‐exógenos en  la diversificación del valor 
de mercado  inmobiliario, puede ser expresada por un parámetro  integrador (fac‐









Capítulo I | Planteamiento y formulación de la investigación  
Hacia una medida integrada del factor de localización en la valoración residencial: 




F A C T O R  D E  L O C A L I Z A C I Ó N  
47 
 
El punto cero representa una ciudad. 
1) Agricultura intensiva (uso 1, área roja). 
2) Bosques para leña (uso 2, área lila). 
3) Agricultura extensiva, campos de cultivo (uso 3, área 
verde). 
4) Ganadería extensiva (uso 4, área amarilla). 
Fuente: Microsoft ® Encarta ® 2006 
rios, dado que se presenta una metodología estructurada para este fin, que aporta un 
juicio objetivo de los valores inmobiliarios. 
1.4. Objetivos 
1.4.1. Objetivo general 
A través del desarrollo de esta tesis doctoral se trata de:  
 Establecer un factor de localización (FL), entendido este, como el parámetro inte-
grador que caracteriza las zonas de valor de inmuebles análogos por sus particula-
ridades de ubicación, atributos constructivos y condiciones socioeconómicas de 
carácter local, que influyen en la distribución de los valores inmobiliarios en la ciu-
dad. 
Para lograr este cometido, se hace necesario: 1. desarrollar una metodología específica 
que permita diferenciar las zonas de mercado inmobiliario en los sistemas urbanos. Que 
revele cuáles son los atributos mencionados que influyen en el valor. 2. Determinar el 
peso marginal de cada uno de los atributos exógenos-endógenos resultantes en cada zo-
na. 
 Lo que se pretende en definitiva, es el estudio del pro-
rrateo del valor de localización, indagar en las tres líne-
as teóricas de los factores determinantes de la distribu-
ción espacial de los valores del suelo, Roca, 1988: pag. 
31-33.  
La teoría general de la localización clasifica en tres gru-
pos a los factores que condicionan el emplazamiento de 
todo tipo de inmuebles urbanos: accesibilidad, jerarqu-
ía social y externalidades urbano ambientales. Las 
condicionantes particulares de cada uso de suelo (in-
dustrial, comercial, Habitacional, etc.), generan factores 
Ilustración 1 Equilibrio de las prácticas de uso 
de la tierra y los costos de transporte mediante 
el modelo de Heinrich von Thünen  
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específicos dentro de esta clasificación, que toman mayor importancia que el resto, cre-
ando elementos de localización propios, que aportan valor a cada zona específica, gene-
rando una segmentación en el mercado inmobiliario de las ciudades. 
La investigación que aquí se lleva a cabo, parte de la presunción de la preexistencia de 
factores que de manera hedónica manifiestan la conducta locativa de las valores de mer-
cado inmobiliario. Como se muestra en la Ilustración 2, la localización10 de estos entornos, 
son los que vendrán a tener una mayor y mejor estructura y con ello una mejor pondera-
ción en el mercado (un mayor factor de localización, producto de una segmentación del 
mercado inmobiliario), se pretendió encontrar los motivos subyacentes que modulan la 
clasificación específica del valor de localización de dichas zonas. Una vez desenmascara-
                                                          
10
 La teoría del lugar central fue desarrollada para explicar la distribución espacial de los asentamientos 
humanos, que están provistos de unos servicios que satisfacen las demandas de su área de mercado circun-
dante. El orden de los asentamientos, que determina una clasificación jerárquica, depende del número y 
clase de esos servicios. Como se observa en el diagrama anterior, a menudo presentan una jerarquía com-
plicada, porque las áreas de mercado (señaladas con líneas sólidas y discontinuas) de los distintos asenta-
mientos se solapan. Este modelo básico, ideado por el geógrafo alemán Walter Christaller en 1933, fue 
redefinido por varios investigadores, especialmente por August Lösch, también origen alemán, en 1954, que 
tuvo en cuenta otros factores, como la topografía de una región. El modelo o patrón resultante de las teor-
ías de Lösch, en la ilustración menciona (a la izquierda), muestra un paisaje menos regular. 
 Microsoft ® Encarta ® 2006. © 1993-2005 Microsoft Corporation. 
 
Ilustración 2 Teoría del Lugar Central 
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Las  AGEB  delimitadas  por  el  Instituto Nacional  de  Estadística, Geografía  e  Informática 
(INEGI), son la unidad básica de salida y entrega de información; que superponiéndola, es 















12 casa  blanca  insurgentes,  12  de mayo,  20  de  noviembre,  6ta  ampl.    Flores Magón,  8ta  ampl.    Flores 
Magón,  alameda, ampl.    villa  verde,  ampliación  Felipe Ángeles,  ampliación  Francisco Villa,  antiguo  aero‐
puerto, arboledas  I, arboledas  II, arboledas  III, arboledas  INVIES, azteca, bahías de Mazatlán, balcones de 
loma  linda, Benito Juárez, bosques del arroyo, brisas del mar, brisas del valle, buenos aires, buganvilias  la 
esperanza, burócrata, centro, cerritos, cerritos resort, cerro de  la nevería, cerro del vigía, chula vista, club 
palmas, club real, colinas del real, Colosio  (Luis Donaldo),   conchi  II  (el), constitución, costa   bonita, costa 
azul los sauces, costa brava, costa dorada, del bosque, dorados de villa, ejido de Urias, el castillo, el Cid, el 
conchi, el delfín, el dorado, el paraíso, el pescador, el secreto, el toreo, el venadillo, Emiliano Zapata, esme‐




infonavit el conchi,  infonavit  jabalíes,  infonavit playas,  insurgentes,  isla Mazatlán,  jacarandas,  jardines del 
bosque, jardines del toreo, jardines del valle, Jaripillo, Jesús García, Juan Carrasco, la escopama, la foresta, 
la joya, la marina, punta marina, vistas de la marina, Labastida Ochoa, ladrillera, las gaviotas las mañanitas, 
libertad,  libertad de expresión,  lico Velarde,  loma  linda,  lomas de Cristo  rey,  lomas de  Juárez,  lomas de 
Mazatlán,  lomas de san Jorge,  lomas del ébano,  lomas del mar,  lomas del porvenir,  lomas del valle, López 
Mateos, los flamingos, los laureles, los magueyes, los mangos, los mangos II, los olivos, los pinos, los robles, 
mar de cortes, maría Antonieta, maría Fernanda, marina, marina el cid, marina Mazatlán, marina real, mari‐











sol, venadillo, Venustiano Carranza, villa bonita, villa carey, villa de  las  flores, villa del estero, villa  florida, 
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con  las  inquietudes  planteadas,  analizando  y  contrastando  a  diferentes  autores,  rescatando 













cisando  la  fecha de referencia de estos valores, se explica  la estructura y sistematizado  la  in‐
































Los mercantilistas prestaban  importancia a  la  tierra en  función de  su  riqueza natural  y 






filósofos contribuyó a  la  teoría económica donde  la riqueza no  tiene valor, más allá del 
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La  contribución que hizo Thomas Robert Malthus,  comprendía  la  teoría marginal de  la 
renta, daba mayor énfasis al factor de la oferta y demanda, formulo la teoría de la pobla‐
ción, predijo que  la población excediera a  la producción de alimentos,  sin embargo no 
condiciono cláusulas protectoras y cautelosas. Mientras que  John Stuart Mill, aprecia el 
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El  lugar geográfico posee disímiles escalas para su estudio, desde  lo general, el espacio 
mundo,  hasta  lo  específico,  el  espacio  de  las  identidades.  Tres  orientaciones  del  lugar 
geográfico son ineludibles para aclararlo; la biótica, la abiótica y la antrópica. 
El lugar geográfico es la esencia en el tratado de la geografía, pero para su definición, in‐
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tiempo. En  la actualidad aparecen nuevos factores para  la  localización, con una preemi‐
nencia de los factores cualitativos sobre los cuantitativos, una mayor flexibilidad movidos 










dujeron  progresivos modificaciones  en  la  relación  espacio‐tiempo.  La  globalización  se 
determina por la celeridad del movimiento de la sociedad global. Los actuales medios de 















F A C TOR D E LO CA L I Z A C I ÓN62 











cional para distinguir  las desiguales  formas que adquieren  los  sistemas espaciales. Para 








cos  sobre  el  sitio.  El  segundo  termino  está  compuesto  por  un  conjunto  de  atributos 
económicas, culturales y políticas que dan contenido a unos valores específicos del me‐
dio técnico creado artificialmente, es decir a la distribución territorial. Los sistemas de las 
ciudades,  transportes,  comunicaciones,  así  como  los  sistemas  regionales  forman  la  es‐
tructura socioeconómica del espacio y certifican la composición de los diferentes conjun‐
tos espaciales. 
Redes, movimientos y  flujos en el espacio,  temas  relacionados con  las  interacciones y 
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flujos de  información  son  los que hoy estructuran el  territorio. También, existen  redes 
tangibles e intangibles; las carreteras, vías navegables, ferrocarriles y comunicaciones por 




tituidos han avanzado desde  las aldeas y  las ciudades hasta  las metrópolis, megalópolis, 
metápolis y las regiones urbanas.  
Observándose en dos niveles de estudio,  la ciudad en el espacio y como espacio. La pri‐
mera  instancia  define  los  sistemas  urbanos  con  sus  clases  o  escalas,  y  posteriormente 
tienen verificativo las funciones, las estructura, la morfología y la arquitectura. Una y otra 





La  globalización ha dado origen  al  sistema de  ciudades  globales, efectivos nudos en el 
vínculo de relaciones complejas que dan estructura a la vida socioeconómica del planeta. 
Las grandes directrices alteraron  las relaciones de  las ciudades. El  impacto de  las  trans‐
formaciones genera la duplicación del espacio urbano, generándose espacios brillantes y 
opacos yuxtapuestos, creando exclusión social. La globalización ha dado  inicio a sistema 
de  ciudades  globales, efectivos nudos de  relaciones  complejas que dan estructura  a  la 
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ciudades. El  impacto de  las  transformaciones genera  la duplicación del espacio urbano, 
generándose espacios brillantes y opacos yuxtapuestos, creando exclusión social y la ciu‐






































través  de  observaciones  sobre  el  terreno,  extendiendo  las  fronteras  del  conocimiento 
geográfico, pero manteniendo  los métodos heredados del  siglo XIX. Sin embargo, a co‐
mienzos  de  la  década  de  1950,  los  geógrafos  comenzaron  a  utilizar  cada  vez más  los 
métodos  cuantitativos.  El  cambio  en  la metodología  que  tuvo  lugar  en  las  décadas  de 
1950 y 1960 fue tan rápido que se ha hablado de revolución cuantitativa. Los geógrafos 




zación de elementos  como  ciudades o  fábricas.  El economista  y  terrateniente Heinrich 
von  Thünen  fue  el  iniciador  de  la  teoría  de  la  localización;  el  geógrafo  alemán Walter 
Christaller  hizo,  por  su  parte,  significativas  aportaciones  a  esta  teoría  en  la  década  de 
1930, al analizar la localización de los centros urbanos, pero sus teorías no cobraron valor 
hasta veinte años después. 
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ticos en dos o tres dimensiones que se utilizan como modelos en los estudios regionales. 










te, muchas  actividades  productivas,  sobre  todo  aquellas  no  dependientes  de  recursos 
naturales específicos, denominadas  footloose o móviles, pueden  recurrir a  la movilidad 
espacial para ahorrar costes por lo que este factor no es tan importante. 
Cercanía a ciudades: muchas compañías tienden a localizarse en ciudades o en sus zonas 






























Cercanía  a  otras  industrias  (economías  de  aglomeración):  este  factor  hace  alusión  a 
compartir algunos servicios o subcontratar y complementar ciertos procesos  industriales 
(economías externas  y de  aglomeración) entre empresas. Persiste una propensión  a  la 
congregación espacial, y no a la dispersión, de la mayor parte de las actividades industria‐




públicas,  permisiva  legislación  laboral  y medioambiental,  inversión  en  infraestructuras 
físicas  (parques  tecnológicos,  redes de  telecomunicaciones, etc.), ventajas y exenciones 
fiscales, gastos en  I+D y educación, fomento de  la actividad empresarial, gobernabilidad 































conformación de bases técnicas para  la valoración  inmobiliaria y  la capacitación de per‐
sonal. 
La historia de la valoración en México tiene sus inicios a finales del siglo XIX, una vez con‐
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habilitación y avió, no siendo necesarios  los avalúos o  tasaciones comerciales como  los 
que en el presente concebimos, estando las garantías basadas en la confianza y honorabi‐













































paulatinamente  fueron  incorporando metodologías  de  valoración,  intentando  que  las 
valoraciones  fueran de  tipo  comercial, por  lo que  se  introdujo  la productividad del  in‐
mueble, es decir se inicio considerando las rentas netas reales o potenciales, para lo cual 





































desarrollo de  los mercados primario y  subsidiario de  crédito a  la vivienda, mediante el 
otorgamiento de garantías destinadas: a  la  construcción, adquisición y mejora de  la vi‐













que hoy  conocemos  como  Sociedades  Financieras de Objeto  Limitado  (SOFOLES)  y de‐
pendiente de ellas, las unidades de valuación. 
La SHF  instauro una serie de requisitos a cumplir por  los profesionales del mundo de  la 
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nalidades  sociales), algunos estudios que hablan de esto y han  comportado  inferencias 
para reorientar el proceso de investigación. 
La teoría de la localización sienta sus raíces en los usos industriales, sus directrices básicas 
son  trasferibles a otras  tipologías. En  los  inicios del  siglo XX, precursores de  la Escuela 
Alemana de la Localización se trazaron estudiar las razones que regían la distribución es‐
pacial de las industrias. En aquel tiempo, para Alemania se presentaba este debate dado 











Lo que  implica que  la distancia  incida en  las preferencias por parte de  los clientes y, por 
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Para un productor especifico, puesto en el mercado a un precio “p”, este precio tendería 
a  la alza, en términos de  los  incrementos de  los costes de transporte, el cual se genera 
según localizaciones más distantes. 
Con este criterio,  la  región económica  ideal, corresponde a una concentración espacial, 
para lo cual las redes deben tener un centro productor común, la concentración espacial 
de las actividades es la conclusión natural, no obstante que las premisas de partida la dis‐





































































costo de  transporte, no obstante  serán  indudablemente  las aportaciones  realizadas por 
Muth, Alonso y Migo en  la época de  los sesenta,  las que permitirán  interpretar  la teoría 



































a  partir  de  un  centro  determinado,  la  economía  es  capaz  de  organizarse,  generar  un 
patrón de usos del  suelo y una  jerarquía espacial marcada por  la  renta del  suelo; sin 
embargo,  sin  dicho  centro,  el  encanto  del  proceso  auto  organizativo  no  existiría.  ¿No 







res (subcentros), conformando así,  lo que se  llegaría a conocer como  la Teoría del Lugar 
Central. Parece, por tanto, que los engendradores de la teoría de la localización olvidaron, 
























































trumento  técnico más  adecuado  para  acercar  la  valoración  de mercado  a  la  finalidad 
última de “alcanzar” un conocimiento objetivo de la realidad”.  
Siguiendo en ámbito del día a día de  las valoraciones  inmobiliarias, Esteve Cabré  i Puig 





ción. Valoración que alguien  la puede entender  como  resultado de aplicar una  fórmula 
magistral; que como  siempre debe  servir como paso previo a  la  toma de decisiones, ya 
sean particulares o colectivas, públicas o privadas, judiciales o extrajudiciales; mediante el 
método de comparación. La respuesta se presenta en tres niveles, Se pretende responder 
a  la  pregunta  ¿por  qué  falla  el método  de  comparación?,  desde  un  planteamiento  de 
carácter más teórico, con el ánimo tanto de entender porque no siempre el método puede 




Finalmente  y  realmente  lo  último  concebido,  en  parte  por  el  resultado  obtenido  en  la 
búsqueda de  la  fórmula magistral, y en parte por  la necesidad de sistematizar  la expe‐
riencia, una suerte de morfología del  fracaso del método, con  la aportación original del 
que  denominaremos  como  índice  de  productos  catastróficos  necesarios  para  satisfacer 
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básica que estudia el intercambio de los bienes, la microeconomía, por exponer los princi‐
pales conceptos que subyacen en el método de comparación. 







petencia  perfecta,  tal  y  como  han  puesto  de manifiesto  diferentes  economistas,  entre 
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ción agrícola, donde  se  considera que el  terreno es plano e  isótropo, por  lo que no  se 
consideran las fricciones propias de la configuración topográfica, por lo que las caracterís‐
ticas de  las parcelas  solo varían en  función de  la distancia al centro poblado, donde  se 





















secuencia  de  las  mejoras  en  los  medios  de 
transporte público, así  como  la aparición y po‐
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intenta concurrir la teoría de la localización en el mundo agrario, con la teoría del valor en 
el mundo  urbano  inmobiliario,  denominándola  “bid‐rent”,  en  la  cual  considera,  que  el 
demandante trata de maximizar su beneficio en función de una renta, la cual se distribuye 
entre el suelo, bienes asociados a este y los costo de transporte. Lo que comporta un con‐












El  economista  británico Alfred Marshall  en  1890  publicó  su  obra  capital,  Principios  de 
economía, fue quizá el primero en relacionar las externalidades urbano ambientales (co‐
mo la densificación de la ciudad y la pérdida de calidad del aire), con los valores del suelo 
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A mediados de este siglo XX en 1962, Anderson realizó un estudio de la teoría de la acce‐














regresión múltiple, donde una  característica del mercado, por ejemplo  la  renta, puede 
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zando un análisis clúster de componentes principales, que aglomera la composición de los 
submercados realizando a la par una clasificación a “priori” utilizando ecuaciones de pre‐
cios hedónicos.  Sus  conclusiones: en algunos  casos, el análisis  clúster produce mejores 
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Los  pilares  fundamentales  del método  científico;  La  reproducibilidad,  capacidad  de  re‐
frendar un experimento. Este sostén se basa, esencialmente, en la comunicación y publi‐











tesis,  utilizamos  en  esta  investigación  según  los  resultados  preliminares,  los métodos 
empírico‐analítico17, hipotético deductivo18, descriptivo e histórico. En primera  instancia, 
para en segundo momento introducir métodos cuantitativos. 













su vez:   Método hipotético deductivo. En el  caso de que  se  considere al método experimental  como un 
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4)  conformación y  construcción de  la base de datos  (BDD) y el  sistema de  información 
geográfico  (SIG), 5) explotación  y  análisis de  la  información, 6) modelado del mercado 
(MPH, GWR) y determinación del factor de localización, por último, 7) representación por 
medio del SIG de los resultados obtenidos. 





extraemos  conclusiones  importantes del mercado actual, En  segundo  término aplicare‐
mos el método de  los precios hedónicos (MPH), con el objeto de modelar y detectar  los 
pesos marginales de los elementos intrínsecos y extrínsecos de los atributos inmobiliarios, 
terminando  el  análisis  utilizando  la  técnica de  regresiones  geográficamente ponderada 































trito de Arganzuela en Madrid, sobre  la creación de una  infraestructura  ferroviaria, con 
resultados igualmente provechosos. 
2.4.2. La técnica Delphi 














































































parques.  Se  ha  difundido  la  denominación  de  esta  técnica  con  el  nombre  de modelo 














































mercados  con  productos multiatributo  de  negociación  implícita. Rosen  en  1974,  en  su 
trabajo denominado Precios hedónicos y  los mercados  implícitos:  la diferenciación de  la 




y  disfrute  (obtención  de  sus  frutos,  monetarios  o  en  especie)  del  bien  en  mención, 









ticularidades  y por  tanto pesos marginales de  los  atributos diferenciados,  como puede 



















nas delimitaciones en  las  cuales  se presentan desigualdades  socioeconómicas y urbano 
ambientales importantes, lo que genera imprecisiones a la hora de considerar factores de 





























la  entidad,  situada  en  la 
parte  noroeste  de 
co,  sobre  la  península 
denominada  del  Vigía, 
conjuntándose  con  la 
bahía  de  las  Olas  Altas, 
sobre Océano Pacífico. 
Es  conocida  la  ciudad 
como  la  Perla  del  Pacifi‐
co,  por  la  belleza  de  sus 
playas  y  su  riqueza  en 
fauna  marina.  Centro 
turístico  importante  que 
cuenta  con  la  intersec‐
ción  de  los  ferrocarriles 




(su crecimiento  industrial y  la expansión de sus  instalaciones portuarias se debieron en 
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Ilustración 5 Vista zona hotelera sur (Bahía de las olas altas)
Las atracciones relevantes de  la región son  la pesca deportiva, sol y playas, así como  la 
caza  en  las montañas  cercanas. 
Cuenta  con  mención 
nal  su  carnaval,  el  torneo  inter‐
nacional de pesca de pez espada 
y vela que se celebra a finales del 
otoño,  así  como  la  copa  gober‐
nador  (competición  de  lanchas 
rápidas) y el gran maratón Pacifi‐
co. 
La  población  registrada  en  la 
ciudad es de 352.471 habitantes 
(INEGI, 2005), con una extensión 































Mediante  el  análisis  de  las 
causas y  factores que con‐
forman  la  complejidad 



























En  la  actualidad,  el  uso  del  suelo  urbano  está  fuertemente  influido  por  la  situación 
económica de la región, resulta evidente que la dispersión demográfica, su concentración 

















es marcadamente horizontal  (ciudad difusa  y  confusa)  y por el otro  los  asentamientos 
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tran  las playas  y  las  instalaciones  requeridas: hoteles, moteles, parques de  camiones a 
remolque (trailer park), restaurantes, centros nocturnos, campos de golf, marinas, etc. 
La zona del nuevo Mazatlán, con una superficie de 1.797‐17‐43.751ha pretende insertar 
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El proceso de conformación de la mancha urbana, representa un mosaico de épocas hete‐




























































ámbito  inmobiliario, condicionando  los valores en  la ciudad de una manera  importante, 
como  se  verá más  adelante. Este  turismo procede del norte del  continente, donde  los 
climas manejan temperaturas bajas en relación a las establecidas en la ciudad en estudio, 














Existen dos  factores  relevantes que afectan al  clima, 1.  con  la altura del  lugar varía  su 













































plejo  litológico que va del mesozoico al cuaternario. El marco geológico de  la  región se 
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Rocas sedimentarias,  los principales sedimentos que son a base de arenas,  limos y arci‐
llas, se distribuyen en  la amplia  llanura aluvial del  río Presidio y en  los pequeños valles 
que descienden perpendicularmente a la costa para desembocar en las lagunas litorales. 
Rocas ígneas intrusivas, estas rocas pertenecen al cenozoico inferior y afloran al este del 




































serva un panorama de gley que es el horizonte que se forma en un suelo perma-













Debido  a  la  poca  infraestructura  hidráulica  la  agricultura  temporal  ocupa  un  14,2  por 


























































En  la  vertiente norte de  la  Sierra del  Salto, en  las proximidades del pueblo del mismo 
nombre en el estado de Durango, nace el río Presidio que en dirección sureste efectúa un 
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Permeabilidad alta en materiales no consolidados: 
Focalizándose en el valle del sureste, a todo  lo  largo del Río Piaxtla desde  las  inme‐
diaciones de la costa hasta la altura del poblado de Siqueros, y en el valle del Recreo, 
a todo lo largo del río Quelite desde la costa hasta el pueblo del Amole. La superficie 






































Presidio, en  la Noria y Mármol. Están  representados por  tierras aluviales, palustres 
lacustres y eólicos, además de establecimientos de conglomerado y mezclas de con‐
glomerado‐arenisca. El aluvión se identifica por ser baso regulador de los ríos en lla‐
nura de  inundación, principalmente  limo‐arenosos que  forman dunas de tipo trans‐
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presa  Picachos Mazatlán,  proyecto  detonador  de  la  región,  que  vendrá  a  aprovechar 







En  resumen: Podemos mencionar algunas cuestiones de  importancia que  influyen en  la 
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Las  áreas  circundantes  de  la  ciudad  se  encuentran  prácticamente  al  nivel  del mar,  las 
obras portuarias y  los terrenos ganados al mar sobre el estero de Urías y Playa Sur, han 





La ciudad cuanta cuerpos de agua de  formación  residual,  formados por  la construcción 
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Las especies presentes en la zona son: 
Aceitilla  Capiro  Guacha porillo  Magueyes  Palo colorado 
Álamo  Capomo  Guamúchil  Mezquite  Roble, Sauce 
Bebelama  Chalate  Guanacaxtle  Olivo negro  Venadillo 
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embarcaciones y explotación de especies de alta mar y zonas de esteros. Su aprovecha‐








Caracol  Ostión  Pata de mula  Pulpo 
 Peces: 
Amarilla  Cabrilla  Dorado  Mero  Róbalo 
Anchoveta  Cazón  Jurel  Mojarra  Roncacho 
Atún aleta  Cochito  Lisa  Palometa  Sardina 
Baqueta  Coconaco  Mantarraya  Pargo  Sierra 
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 aves: existe una gran variedad de aves silvestre  terrestres de  la  región entre  las 
que podemos mencionar: 
Águila real  Colmenero  Garcita garrapatera  Perico Catarina 
Calandria  Correcaminos  Gavilán cola roja,  Primavera 
Caracara   Cotorra  Gorrión doméstico  Tecolote 
Cardenal  Cuervo  Guacamaya verde  Tordo carretero 
Cenzontle  Chachalaca  Halcón  Tortolita 
Codorniz  Chanate  Lechuza  Urraca 






























En  algunos  casos,  grandes  extensiones de  terreno de propiedad  ejidal  con  explotación 
agrícola, en poblaciones aledañas a  la mancha urbana, se  transforman  (tanto en su uso 
como en el tipo de tenencia de la tierra –de propiedad ejidal a propiedad privada en ple‐
no derecho) para dar paso a la construcción de nuevos fraccionamientos, eliminando to‐
do  tipo  de  arborización,  creando  un  fuerte  impacto  al medio  ambiente,  además  estos 
espacios alcanzados por el mancha urbana trasformados en nuevos desarrollos crean mo‐
lestias bilaterales a los usuarios, por la coexistencia de nuevos usos con los preexistentes. 
Las  zonas  agregadas  al  crecimiento  urbano,  provocan  la  desaparición  paulatina  de  los 
siguientes ejidos: 



































El  volumen  de  población  del municipio,  se  ha  elevado  considerablemente  durante  las 























1950 a 1960 1960 a 1970 1970 a 1980 1980 a 1990 1990 a 2000
Estado Municipio
Nota: Se estimó como:
Tasa de Δ Pob. media anual = [(Pob. al final del periodo / Pob. al inicio del periodo) 1/Núm. de años considerados ‐ 1]
Capítulo II | Elementos teóricos que fundamentan la investigación  
Hacia una medida integrada del factor de localización en la valoración residencial: 
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La distribución espacial de la población en el municipio, la ciudad de Mazatlán, ha mante-
nido siempre una mayor concentración de habitantes, elevando continuamente su impor-
tancia relativa, con respecto a las principales localidades del municipio, sobresaliendo en 
segundo lugar la sindicatura de Villa Unión, incluida en el municipio de Mazatlán. 
Tanto en el municipio de Mazatlán como en el estado, se ha mantenido una ligera supe-
rioridad la población femenina, debido principalmente por una menor mortandad feme-
nina y al predominio de la mujer en el proceso migratorio.  
Ilustración 12 Relación hombres-mujeres (años censales de 1950 a 2000) 
 
Fuente: Elaboración propia según datos del cuaderno estadístico municipal de Mazatlán edición 2008 
La siguiente ilustración 13 nos muestra el estado y movimientos de la población contras-
tando el estado con Mazatlán ciudad, tanto la tasa de incremento de la población como el 












1950 1960 1970 1980 1990 2000
Estado Municipio
(Hombres por cada 100 mujeres) 








Ilustración 13 Movimientos de población y sexo, estado vs ciudad (1920-2005) 
 
Fuente: Elaboración propia según datos de INEGI, (IV al XVII censos de población y vivienda, 1930 a 2000. 
Datos definitivos del I y II conteo de población y vivienda, 1995, 2005) 
Esta grafica anterior nos muestra, como en la ciudad de Mazatlán, la cantidad de mujeres 
históricamente siempre ha sido mayor que la de los hombres, esto se podría explicar to-
mando en consideración que el perfil terciario de la ciudad, que se precisa más adelante, 
tiende a genera un mayor número de puestos de trabajo para el sexo femenino, tanto en 
el sector de la hostelería como la industria pesquera de procesamiento y del sector co-
mercial, situación que genera fuerzas de atracción para la población femenina principal-
mente de la zona rural del propio municipio y aledaños. 
Así mismo en la siguiente ilustración 14 nos muestra la evolución de la población tanto 























































Nota: Se estimó como:








































































































Según  los registros del  IX Censo General de Población y Vivienda,  las tasas de natalidad 
del estado de Sinaloa en 1980 un 30,5 por mil, con un promedio de 2,7 hijos nacidos vivos 























































































































































































































































































































gar a sumarse a  la población  residente hasta 100.000 o más  turistas, gracias al notable 
desarrollo de su capacidad hotelera y de otros servicios, que permiten generar más recur‐
sos económicos a la localidad. 




















































Madre Occidental, acortando considerablemente  la  longitud de  la  travesía preexistente 
con la consecuente reducción de tiempos y desgastes de los vehículo, además del aumen‐
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Esta  supercarretera  contara  con  56  túneles,  con  una  longitud  total  de  14.281m  y  135 
puentes de entre 15 y 1.124m, de  los cuales 62 son viaductos con una  longitud 9.800m, 
dentro de estas últimas estructuras la más importante es el puente Baluarte que culmina‐


















































































cioeconómico.  La  ocupación  laboral  primordial  que  sobresale  es  la  de  tipo  artesanal  y 
obreros, en segundo término por la ocupación de comerciantes y oficinistas, en el mismo 
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Los niveles de  la población que  ingresan más de 5 salarios mínimos son casi alcanzables 










No obstante  lo anterior,  la ciudad se expandió, producto de un desarrollo urbano  inade‐
cuado. 
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0%
Población ocupada que no recibe
ingreso por trabajo
Población ocupada que recibe
menos de un salario mínimo
mensual de ingreso por trabajo
Población ocupada que recibe 1 y
hasta 2 salarios mínimos
mensuales de ingreso por trabajo
Población ocupada con más de 2
y hasta 5 salarios mínimos
mensuales de ingreso por trabajo
Población ocupada que recibe
más de 5 salarios mínimos











servicios  y  equipamiento.  La  labor  urbanística  pendiente  seria  equilibrar  los  sectores 
económicos para obtener un consumo de suelo acorde a la capacidad potencial e instala‐
da de su  infraestructura, su equipamiento y de  los servicios urbanos en general, con  la 
posibilidad de ofrecer una mejor calidad de vida. 
Para su  intercomunicación se ha  formado una  red vial que presenta una circunvalación 
periférica o de  libramiento con ejes viales que  las unen de forma perpendicular con sus 




























cesadoras  de  productos marinos,  los  astilleros  e  industrias  complementarias.  En  esta 
misma zona y continuando en forma paralela a la dársena marítima portuaria se encuen‐
tra  la zona militar,  los marinos y  la zona federal de muelles a cargo de API donde tienen 
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No obstante  lo anterior,  la ciudad ha seguido creciendo además en otras  líneas, actual‐
mente se consolida un nuevo eje de desarrollo, un poco más alejado del península géne‐
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El municipio se constituye con doscientas ochenta y un localidades, incluidas en ocho sin‐












máximo  la  capacidad  actual  de  utilización  del  Suelo,  de  la  Infraestructura,  del  equipa‐
miento y de los servicios urbanos. 
Se  intenta  adecuar  el  consumo de  suelo mediante el  aprovechamiento de  las parcelas 
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manganeso e hidróxido  férrico,  la exclusión de  la demasía de  los elementos de  fierro y 
manganeso,  por métodos  convencionales  de  desferrización  y  desmanganización  repre‐
sentan costos muy elevados. 
Actualmente  la  red  primaria  y  secundaria,  están  formadas  por  tuberías  de  asbesto‐
cemento  y  P.V.C.  principalmente  con  diámetros  que  varían  de  0,075m  (3  pulgadas)  a 
0,90m (36 pulgadas) con una longitud aproximada de 802,7km. 
La cantidad de agua diaria que  requiere una población, está en  función del número de 





























nas que no  cuentan con  redes y el  suministro  se  realiza por medio de camiones pipas. 
Para satisfacer  las necesidades de nuevos fraccionamientos, se requiere a corto plazo  la 


















 En esta  infraestructura  la ciudad presenta un rezago  importante, al no existe el drenaje 
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Drenaje Pluvial 
Como  se comento anteriormente, es casi nulo el  tipo de drenaje pluvial; por  lo que  se 
detectan muy escasa la infraestructura en la ciudad, encontrándose lo siguiente: 
Drenaje pluvial Manuel Gutiérrez Nájera (tramo incluido en av. Juan Carrasco y del Mar), 







Solís hacia afluente Tiros Cuates),  canal  av.  Internacional  (tramo de  av.  Internacional  y 
priv. del Estero a  col. Azteca), Canal  col.  López Mateos  (sobre  la  colonia  López Mateos 
descargando  al  arroyo  Jabalines),  canal  col.  Emiliano  Zapata  (col.  Emiliano  Zapata  con 
salida  a  av. Manuel  J.  Clouthier),  canal  Fracc.  Infonavit  Francisco  Alarcón  (sirviendo  al 
fraccionamiento Francisco Alarcón, Arboledas y Misiones, con descarga al arroyo  Jabali‐
















F A C TOR D E LO CA L I Z A C I ÓN144 
En relación al alumbrado público actualmente se estima que la ciudad cuenta con un 95% 













































da por  la  topografía y el desarrollo generado en épocas heterogéneas, existiendo en  la 
actualidad (por su forma de trazo) desde la clasificada como tipo de malla ramificada has‐













la  colonia Urías, que  cuente  con 20ha de  terreno, proporcionando apoyo a  la  zona del 
tiradero municipal, y que en el futuro se pretende adecuar el espacio en una zona abierta 
de esparcimiento, dotado de áreas verdes que compense  la huella ecológico que existe 















































Transporte marítimo,  el puerto  figura entre  los  catorce principales puertos de  altura  y 
cabotaje  localizados en el  litoral del pacífico mexicano y entre  los seis más  importantes 









debido  a  la extensa  cobertura del  sistema  educativo del municipio,  con  esto  la  ciudad 
analizada supera el 32.1% de población total que promedia la entidad federativa. 
El municipio tiene  instalado para el servicio educativo 557 escuelas que comprenden to‐
dos  los  niveles  y  5.505 maestros  que  durante  96‐97  colaboraron  en  la  enseñanza  de 
122.506 alumnos que  representó el 15.3% de  la demanda  total en  la entidad en dicho 
período. 
Sin embargo, aun con las particulares mencionadas anteriormente, la ciudad en cuestión 















relación al mismo año. En el aumento de  la diversidad de escuelas  influyó  importante‐
mente la iniciativa pública y privada. 
Durante  el  período  escolar  96‐97  se  inscribieron  53.582  alumnos,  de  éstos  la mayoría 
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Educación superior, Algunas de  las carreras que se  imparten en  las  instituciones de edu‐
cación superior son: biología pesquera, administración de empresas, contabilidad,  turis‐
mo,  arquitectura,  ingeniería  en  pesca,  ingeniería  industrial,  ingeniería  en  construcción 
naval,  administración  de  empresas marinas, maquinista  naval,  piloto  naval,  ingeniería 
civil, derecho, economía política, ciencias de la comunicación, y empresas turísticas, entre 
otras. 
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como: albañilería,  carpintería, electricidad,  refrigeración,  soldadura,  corte y  confección, 










































22 Es  la cama de servicio,  instalada en el área de hospitalización para el uso regular de pacientes  internos; 
debe contar con  los recursos  indispensables de espacio y personal para  la atención médica, es controlada 
por el servicio de admisión de  la unidad y se asigna al paciente en el momento de su  ingreso hospitalario 
































man  en  cuenta  las  áreas  verdes  privadas  (ya  que  son  de  consideración,  al  contar  con 
campos de golf, fraccionamientos en cotos que  incluyen áreas verdes, entre otros espa‐
cios), sin embrago, aun así esta cifra solo cubre el 10% de  los estándares recomendacio‐
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Es  además  el  quinto municipio  en  importancia  por  número  de  cabezas  ganaderas,  es 
fuente  de  explotación  de  corrales  de  engorda,  granjas  para  la  producción  de  huevo  y 
granjas de pollo de engorda. 
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bién en huevo.  Sin embargo  se  tienen excedentes en productos de ovicaprinos,  cerdo, 








































Para  la  acometida de esta  actividad,  se han  instaurado  25  asociaciones pesqueras  con 
1992  socios  y  946  embarcaciones  las  cuales  cuentan  con  4  plantas  de  procesamiento, 
congelación y almacenaje de las especies pesqueras y con 4 granjas acuícolas. 
La producción pesquera se  incremento en un 111,7% al pasar de 70.850 toneladas en el 
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El camarón  fue  la producción principal en el año 2000, constituyendo el 71% de  la pro‐
ducción global. El segundo sitio de  importante se ubico  la tilapia, que representó el 25% 
de la producción global. 





































El  servicio de  televisión en  la  ciudad de Mazatlán,  cuenta con 2 estaciones  locales que 





































sidad que no puede  ser cubierta por el grueso de  la población, ya  sea por disponer de 
ingresos bajos o por encontrarse en el sector informal de la economía. 
Por lo que la oferta de vivienda asequible es sumamente baja, por las limitaciones finan‐
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la calidad de  los techos de  la vivienda fue el descenso en  la proporción de unidades con 
teja  (sobre  viguetas  de madera),  en  beneficio  del  aumento  del  uso  del  concreto  (hor‐

















Actualmente  los materiales perecederos  (la  lámina de cartón, carrizo, adobe y madera) 
pasaron a están de manera generalizada en desuso como elementos de  sistemas cons‐














79,0% 82,2% 78,4% 78,1%
50,6% 50,1%
34,7%











































































sidades habitacionales; aún cuando en  teoría  las zonas pueden crecer hasta  llegar a  los 
límites de saturación de las infraestructuras, sin embargo una superficie determinada no 
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H05  50  700  700 
H1  100  350  350 
H2  200  175  200 
H3  300  116  150 









instituto del  fondo nacional de  la vivienda para  los  trabajadores y  con mayor  fuerza el 
mercado de la vivienda de interés medio, el cuales es apoyado por la institución mencio‐











































sentándose cada vez más adaptables a  los  ingresos de  la población, de esta manera se 












































































































A esta bahía  llegaron  los primeros exploradores, donde se suscitaron batallas contra  los 
franceses y piratas que intentaban tomar como punto de arribo al puerto. 
En continuidad de la bahía de puerto viejo 
se  encuentra  el  Paseo  Claussen,  que  cir‐
cunda  las  faldas  del  cerro  de  la  nevería, 
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Otros sitios de  interés porteño del patrimonio natural son  las  tres  Islas, cuyos nombres 
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tuido  por  las  calles,  edificios  y  espacios  abiertos  se  extiende  también  a  los  elementos 
históricos, sociales y culturales que presentan valores o significados tanto al nivel de gru‐
po  como  individual.  La  imagen  urbana  es  el  resultado  de  un  proceso  evolutivo  socio‐


























residuos, extracción de  recursos, uso de  cuerpos de  agua  superficiales  y  subterráneos, 
pueden producir huellas ecológicas indeseables y generar perturbaciones evidentes a los 
sistemas naturales que actualmente sustentan la vida. 







del  terreno, 3.  Inconvenientes de erosión en proyectos que  implican explotaciones a  lo 


























 Riesgos químicos, estos riesgos se aglutinan en dos  industrias,  la de PEMEX y  la 
Termoeléctrica,  se  consideran  vulnerables  a  incendio  y/o  explosión.  La distribu‐
ción de energéticos tanto para uso  industrial, como urbano se ejecuta por medio 
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Los  cruceros  más  peligrosos  detectados  están:  la  intersección  de  la  carretera 








































































































tes  fraccionamientos  y  colonias  con  la  finalidad de  reconocer materialmente  las  carac‐
terísticas principales de cada una de ellas, como son: 1) características de espacios libres 
del suelo  (COS), 2)  la  intensidad de uso del suelo  (CUS), 3) características principales de 
urbanización p. ej.: ancho de arrollo de calles, estado de  los servicios públicos, tipos de 
zona,  características  del  entorno  inmediato,  accesibilidad  a  la  zona,  dotación  de  áreas 
verdes, 4) equipamientos urbanos, cantidad y estado, 5) tipologías de  las edificaciones y 
fachadas, 6) generalidades de  tipos de acabados, ventanerias, así  como  sus estados de 
conservación. 
A  continuación  se presenta unas  fichas ejemplo de algunas muestras  concretas,  con  la 
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generalmente en espaciaos  residuales de  la  ciudad y en  los extremos  inmediatos de  la 
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La configuración general del  fraccionamiento se basa en un a acceso principal vistoso y 
ajardinado, barda perimetral que protege al fraccionamiento y lo aísla de las inmediacio‐
nes,  su  configuración  vial  se basa en una avenida de penetración amplia  con  camellón 
central y calles colectoras de menores dimensiones, áreas verdes según la norma con es‐
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Esta  tipología se empezó a explotar en  la zona recientemente  (en el  trienio del ayunta‐
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Con una situación geográfica aceptable, debido a la cercanía al centro de la ciudad y nive‐
les de servicios públicos,  lo que  les ha permitido paulatinamente hacer  reformas y am‐
pliaciones, quizás por la generación que han heredado las fincas o segundos adquirientes, 






En  la Figura 10 anterior se presenta  la tipología edificatoria denominada privada  interés 
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generalmente por el  INstituto del FOndo NAcional de  la VIvienda para  los Trabajadores 





















La Figura 12 muestra  la tipología edificatoria denominada popular  (un  intermedio entre 
mínima y económica), esta se caracteriza generalmente como producto de autoconstruc‐
ción,  generalmente  se  inician  como  asentamientos  irregulares,  con  la  urbanización  in‐
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El estudio profundo que se realizó del mercado inmobiliario constituye una base de datos 
(BDD) alcanzando la cifra de 1.056 muestras, distribuidas a lo largo y ancho del casco ur‐





















de datos: 1)  identificación general del  inmueble, 2) datos de  la operación de  venta, 3) 
datos técnicos del inmueble, 4) elementos endógenos del inmueble, 5) elementos exóge‐
nos del inmueble, 6) datos socioeconómicos del entorno del inmueble, generando indica‐















distribución o de Shannon (  )ln(' ii ppH , donde: pi = proporción de  individuos de  la 



































2. Las variables numéricas. A estas variables  le pertenecen  las escalas de medición 
de intervalo y a su vez se clasifican en:  
































Es  importante  insistir en  la consideración  los tipos de escalas de medición, pues sólo en 
algunos  tipos se podrán aplicar ciertas herramientas estadísticas que se utilizaran en el 
modelo estadístico. Esto es porqué para  las escalas de  intervalo es posible calcular pro‐





























Para  la  implementación de  la metodología multicriterio de Thomas Saaty (2001), en pri‐




1. Optima en buen estado  7.    Optimas en mal estado 
2. Completos en buen estado  8. Completos en mal estado 
3. Buena en buen estado  9. Medios en mal estado 
4. Media en buen estado  10. Regular en al estado 
5. Regular en buen estado  11. Escasos en mal estado 
6. Escasos en buen estado   
2.9.1.1. Caracterización de la dotación y estado de áreas verdes 
De esta manera,  la dotación y estado de áreas verdes de mayor  jerarquía son  las zonas 
que poseen  las áreas verdes en cantidades optimas y con buen mantenimiento, estas se 
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marina o acceso directo al mar;  seguidos de  las áreas verdes  con una dotación que  se 
considera buena y bien conservadas, estos  fraccionamientos adicionalmente carecen de 
protección perimetral, accediéndose a él de manera  libre y por varios puntos, sin  tener 









Las  áreas  verdes escasas  en buen estado  aparecen  en el  fraccionamiento denominado 
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La  clasificación  llamada  áreas  verdes  completas en mal estado  tienen presencia en  los 
fraccionamiento privado  interés social, sería similar al privado medio, pero buscando un 
segmento de mercado con  recursos  limitados  (trabajadores asalariados),  son  fracciona‐
mientos de reciente creación y surgen por  la competencia entre  los desarrolladores por 
capturar este mercado, al ofrecer un valor agregado al producto (el hecho de ser fraccio‐

























































17 Normalización de  la matriz de Saaty, esta procede de  la matriz por pares, donde  las 
































































































































































































































Hemos utilizado  la época en que se formaron  los sub‐núcleos urbanos representando  la 
evolución cronológica de  la ciudad como una medida categórica de  la antigüedad de  la 
zona, en  la Figura 18 se muestra  la evolución que ha  tenido  la ciudad de Mazatlán,  ini‐
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2.10.3. Zonificación de tipología inmobiliaria 

































































































































atributos  urbanos  y  las  1.026  muestras  (aplicando  el  doble  filtro  y 
8002  VUVTVT  , que explicamos más adelante) en  la siguiente Tabla 6, donde 
destacamos  la variable con una  correlación en el  rango  1,4,04,0,1  , observando 













































De esta manera podemos  calcular  las  rutas más  cortas  (óptimas) para  cada uno de  los 
atributos que conectan con cada una de  las muestras, así en  la figura 24 se muestra  las 
rutas óptimas entre la muestra denominada NE79RVA, ubicada en la periferia de la ciudad 
y  los punto de conexión con  las playas  turísticas,  resultando 166 puntos de conexión a 





  N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
Ruta optima  166  8.289,02  18.289,33 10.528,2960  1.523,20299 











Este procedimiento  se aplica a  la  totalidad de muestras del estudio, de manera que  se 
obtienen las rutas óptimas para 1,056 muestras por los 23 vectores de distancia a atribu‐
tos urbanos, es decir 24,288 rutas óptimas, que vistas de manera gráfica pierde sentido 
debido a  la cantidad  tan grande de rutas, por  lo que optamos en mostrar gráficamente 
solo para una muestra (NE76RVA) a manera de ejemplificar la diferencia del proceso en‐
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Esta aproximación  consiste en dos estrategias que permiten obtener  información valiosa desde 











dimientos anteriores, que capturaron  los aspectos relevantes de  los  inmuebles  tanto  intrínsecos 
como extrínsecos, así como  la  transferencia de  las características socio económicas procedentes 


































vidad estadística del mercado  inmobiliario presente en el 2008,  la siguiente  tabla 10 muestra  la 
distribución geográfica de las muestras. 
IVÁN HUMARÁN NAHED 
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b. Determinación del error de cálculo  









































































Ello  indica que del total del parque  inmobiliario (viviendas habitadas) de 94.141  inmuebles, sería 
suficiente seleccionar 245 de ellos de  forma aleatoria simple, considerando que se ha  trabajado 
con un 95 % del nivel de confianza, de cometer un 5 % de error y de que en nuestra muestra un 20 
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nocer el peso que tienen las características internas de los bienes inmuebles en la determinación 
de su valor de mercado y su facilidad de venta. Por tanto, además de que reflejan  los valores de 
mercado de  los bienes  inmuebles, ayuda a entender cuál es  la  importancia relativa de  las carac‐










elaboró después de haber hecho el  reconocimiento  físico del  territorio, y por  tanto, con ciertos 
criterios de localización y características reales. 
Cada ficha incorporaba tres localizaciones: la primera en sitios de poca actividad de mercado y dos 




Adicionalmente  se  cuestiono a  los expertos(as)  sobre  las  características  relevantes a  la hora de 
determinar el éxito de ventas de los inmuebles. Entendiendo el éxito comercial de un bien como el 
valor de venta y su facilidad para venderlo. Estas características tienen que ver con tres dimensio‐















cia a  la relación fondo/frente. Finalmente  los atributos de  la forma del lote (irregularidad) tienen 








proximidad  (céntricas,  intermedias, periféricas), etc. para  solicitar  su opinión de valor de 
venta,  
2) En  cada  localización  se ha  considerando un  inmueble  con  características particulares de 
acuerdo con su ubicación, estas características de proporción y superficie corresponden al 






del  inmueble. Por  lo tanto el tamaño de  inmueble no sólo está en función de su  localiza‐
ción, sino también varía para conocer las diferencias de valor en relación a la superficie. 
IVÁN HUMARÁN NAHED 
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como el ancho de calle  frente al  inmueble, distancias a varios elementos urbanos y de servicios 
(línea de mar,  centro de  la  ciudad,  sub  centros urbanos,  centros educativos,  zonas  inundables, 
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2.15. Construcción de un sistema de información geográfica vectorial 
Este apartado tiene como objetivo la construcción de un sistema de información geográfico (SIG) 
que permita  la  localización de  las muestras de mercado en el espacio territorial, en términos de 






































Fuente: Elaboración propia a partir Imagen aérea de Google Earth 2009. 
 
IVÁN HUMARÁN NAHED 
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Sq r lineal = 0,826
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En la Tabla 17 se presentan (en anexos se encuentran los estadísticos de todas las variables e indi‐
cadores  construidos,  participantes  en  el  estudio),  que  el  universo  de  observaciones  asciende  a 
1.026 muestras válidas (después de quitar  los outliers {    8002VT  VUVT  }, como se ex‐
plica más  adelante). Dejando  ver  que  el  inmueble  promedio  tiene una  superficie  de  180m²  de 







Variables predictoras  N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
Distancia del inmueble a la línea de mar o 
playa (ml) 
1026  14,7467  7.274,064  1.484,030  1754,279 
Superficie de construcción total (m²)  1026  0,000  2.815  179,52  214,94 
Antigüedad o edad de la construcción (años) 1026  0,000  77,500  14,303  14,312 
Superficie de construcción al cuadrado (m²)² 1026  0,000  7.924.225  78.381,79  366.008,19 
Coeficiente de Ocupación del Suelo  1026  0,000  1,004  0,605  0,283 
Jerarquía de Alberca ‐existencia y cualifica‐
ción‐ 
1026  0,000  51,088  10,620  19,093 
Ancho del arrollo de calle frente al inmueble 
(ml) 
1026  1,700  55,000  16,817  9,842 
Calidad de los acabados en el plafón ‐
Jerarquía de la‐ 
1026  0,000  15,669  7,207  3,724 
% de Población de 18 años y más con ins‐
trucción media superior en el buffer 
1026  0,000  20,576  15,998  2,499 
% de Viviendas particulares propias en el 
buffer 300 m 
1026  0,000  92,847  68,857  16,856 
Coeficiente de Utilización del Suelo  1026  0,000  21,739  1,551  2,273 
% de Viviendas particulares con todos los 
bienes en el buffer 300 m 
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